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32/02 Steuern vom Einkommen und Ertrag;
Norm

EStG 1988 §30 Abs1 Z1 lita;
Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Bernard und die Hofrate Dr. Hargassner,
Dr. Fuchs, Dr. Busser und Dr. Mairinger als Richter, im Beisein des SchriftfiUhrers Mag. iur. Mag. (FH) Scharf, Uber die
Beschwerde des M N in E, vertreten durch Dr. Peter Balogh, Rechtsanwalt in 1030 Wien, LandstraRer
HauptstraBe 58/12A, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland
(Berufungssenat X) vom 21. Juli 2000, GZ. RV/814-17/05/99, betreffend Einkommensteuer fir die Jahre 1997 und 1998,
zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat dem Beschwerdefuhrer Aufwendungen in der Hohe von 1.089,68 EUR binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen. Das Mehrbegehren wird abgewiesen.

Begriindung

Die Eltern des Beschwerdeflhrers waren je zur Halfte Eigentimer der Grundstticke 3505/1, 3507 und 3508 einer naher
bezeichneten KG im Gesamtausmal von 6.144 m2. Gemeinsam mit anderen Grundstlcks(mit)eigentimern schlossen
sie im September/Oktober 1997 eine Vereinbarung (Parzellierungsiibereinkommen/Widmungsvertrag), wonach
einzelne Trennflachen der Grundsticke der Vertragsparteien unter Zugrundelegung eines Teilungsplanes zu dem neu
geschaffenen Grundstick 3519 zusammengelegt wurden. Weiters sah die genannte Vereinbarung vor, die
Miteigentumsgemeinschaft in der Folge durch Realteilung aufzuheben und fur tbernommene "Mehrflachen" einen
Verrechnungspreis von 900 S pro m2 zu leisten. Die Eltern des Beschwerdeflhrers hatten die eingebrachten
Grundstucksflachen bereits mehr als zehn Jahre in Besitz.

Fur die Einbringung von Teilflachen der angeflhrten Grundsticke im Ausmal von 2.269 m2 erhielten die Eltern
4.538/34.338 Miteigentumsanteile an dem neu geschaffenen Grundstiick 3519 und in der Folge die Parzellen 3519/4,
3519/10 und 3519/15 (mit einer Gesamtflache von 1.961 m2) in ihr gleichteiliges Eigentum Ubertragen. Eine Teilflache
von 325 m2 wurde an das offentliche Gut abgetreten; fir den Erhalt von "Mehrflachen" im AusmalR von 17,5 m2 fiel ein
Gesamtbetrag von 15.645 S (Preis pro m2 900 S) an.
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Mit Notariatsakt vom 16. September 1997 wurden dem Beschwerdeflhrer die angefuhrten Parzellen von seinen Eltern
geschenkt. Schon im Dezember 1997 verkaufte er das Grundsttick 3519/10 um 955.000 S und im September 1998 das
Grundstiick 3519/15 um 850.500 S.

Als dem Finanzamt diese Vorgange bekannt wurden, nahm es die Verfahren hinsichtlich Einkommensteuer 1997 und
1998 wieder auf. Das Finanzamt beurteilte die Liegenschaftsverkdufe mit der Begrindung als Spekulationsgeschafte,
dass die Einbringung der Liegenschaften in die Grundsticksgemeinschaft einen Tausch und damit einen
Anschaffungsvorgang im Sinne des § 30 EStG dargestellt habe und die VerauBerung durch den Rechtsnachfolger daher

innerhalb der 10-Jahresfrist erfolgt sei. Die Anschaffungskosten wurden folgendermafen berechnet:
Eingebrachte Flache 2.269 m2 zu 900,-- S/m2

gemeiner Wert 2,042.100 S

erhaltene Flache 1.961 m2

Preis pro m2 daher 1.041,36 S/m2 Anschaffungskosten fir Parzelle 3519/10 729.991 S

(701 m2)

Anschaffungskosten fur Parzelle 3519/15 656.055 S

(630 m2)

In der gegen die geanderten Einkommensteuerbescheide 1997 und 1998 erhobenen Berufung brachte der
Beschwerdefihrer vor, dass nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes eine Realteilung nicht unter den
Spekulationstatbestand falle und dies auch fur den umgekehrten Fall der Grundsttickszusammenlegung gelten musse.
Auch sei der gemeine Wert mit 900 S/m2 unrichtig angenommen worden. Der gemeine Wert sei vielmehr aus
Verkaufen in zeitlichem Zusammenhang zum Stichtag abzuleiten und entsprache daher den bei den nachfolgenden
VerauBerungen erzielten Kaufpreisen. Auch habe das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern festgestellt, dass
von der hingegebenen Flache im Ausmald von 2.269 m2 wiederum 1.588 m2 (somit 70 %) nach der Parzellierung
unverandert in den Besitzstand der Eltern zurtickgekommen seien und deshalb hinsichtlich dieser "Eigentum-
deckungsgleichen Flachen" kein grunderwerbsteuerlicher Tausch vorliege. Dies musse auch einkommensteuerlich

gelten.

Mit dem angefochtenen Bescheid bestatigte die belangte Behérde dem Grunde nach die Ansicht des Finanzamts,
wonach hinsichtlich der Einbringung der Grundstiicksflachen in ein gemeinsames Grundstick auf Grund des
Parzellierungstibereinkommens von einem Tausch auszugehen sei. Als Anschaffungszeitpunkt sei der Zeitpunkt der
Einbringung der Grundstlcke in die Parzellierungsgemeinschaft anzunehmen. Die deckungsgleichen Flachen seien in
die Spekulationsbesteuerung einzubeziehen, weil auch an diesen Flachen durch die Zusammenlegung Miteigentum
der Grundstiicksgemeinschaft entstanden und damit der Tatbestand des Tausches verwirklicht sei. Da das EStG eine
8 3 Abs. 2 GrEStG (der eine Grunderwerbsteuerfreistellung deckungsgleicher Flachen normiere) vergleichbare

Bestimmung nicht enthalte, kdnne nicht von einer vergleichbaren Einkommensteuerfreistellung ausgegangen werden.

Weiters anderte die belangte Behorde die Bescheide u.a. dahingehend ab, dass sie die Anschaffungskosten mit
900 S/m2 (demnach fur Parzelle 3519/10 mit 630.900 S, und fiir Parzelle 3519/15 mit 567.000 S) bemal3, weil der
Anschaffungswert ident sei mit dem gemeinen Wert laut Grunderwerbsteuerbescheid. Der Beschwerdefiihrer habe
auch keine konkreten Nachweise dafur erbracht, dass der gemeine Wert hoher gewesen sei. Zudem sei bei der
Berechnung des Spekulationsgewinnes die an das 6ffentliche Gut abgetretene Flache anteilig zu bertcksichtigen und
vom VerduBerungserlds abzuziehen.

Uber die dagegen erhobene Beschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof erwogen:

Gemald § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a EStG 1988 liegen Spekulationsgeschafte vor, wenn Grundstlicke und Rechte, die den
Vorschriften des burgerlichen Rechts Uber Grundsticke unterliegen, innerhalb von zehn Jahren nach ihrer
Anschaffung verduBert werden. Wurde das Wirtschaftsgut unentgeltlich erworben, so ist auf den
Anschaffungszeitpunkt des Rechtsvorgangers abzustellen.

Ein Tausch ist ein Anschaffungs- und ein VerduBerungsgeschaft zugleich. Erfolgt hingegen die Realteilung eines im
Miteigentum stehenden Wirtschaftsgutes, gelten abgabenrechtlich die Regeln des Tausches nicht. Eine Anschaffung
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und VerauBerung liegt, soweit kein Spitzenausgleich geleistet wird, nicht vor (vgl. das hg. Erkenntnis vom 22. Juni 1976,
529/74).

Vor dem Hintergrund dieser Rechtslage ist zu beurteilen, ob das beschwerdegegenstandliche
Parzellierungsibereinkommen vom September/Oktober 1997 in wirtschaftlicher Betrachtungsweise als Anschaffung
(Tausch) oder als Realteilung anzusehen ist und demnach die dem Beschwerdefuhrer im Jahr 1997 geschenkten
Parzellen erst in diesem Jahr angeschafft wurden. Die Beschwerde bringt dazu vor, die Zusammenlegung der
Grundstlcke stelle den "umgekehrten Vorgang einer Realteilung" dar und kénne deshalb ebenso wenig wie die
anschlieBende Realteilung einen Spekulationstatbestand begrinden.

Der Verwaltungsgerichtshof teilt nicht die Ansicht, dass das gegenstindliche Ubereinkommen keine Elemente eines
Tausches enthdlt. Sinn und Zweck des Parzellierungstbereinkommens war (nach dessen ausdricklichem Wortlaut) die
bessere Gestaltung von Bauland, wozu es nétig war, einzelne Teilflachen zu tauschen. Ob dazu zivilrechtlich zunachst
Miteigentum begrindet und dieses in der Folge geteilt wird oder ob zwischen den Eigentimern der benachbarten
Grundstlcke mehrere Tauschvertrage geschlossen werden, darf zu keiner unterschiedlichen steuerlichen Beurteilung
fihren. Soweit sich der wirtschaftliche Gehalt des Parzellierungsibereinkommens daher auf einen Tausch von
GrundstUcksflachen erstreckt, liegt eine Anschaffung und VerduBerung vor. Dass der Erwerb von so genannten
"Mehrflachen" im Rahmen des Parzellierungsiibereinkommens zu einer Anschaffung bzw. VerauBerung fuhrt, liegt auf
der Hand. Hinsichtlich jener Flachen allerdings, die in Erflllung der Vereinbarung wiederum an die friheren (Mit-
)Eigentiimer zuriickgefallen sind, folgt aus den Uberlegungen zur Gleichbehandlung mit jenen Fallen, in denen
derselbe wirtschaftliche Erfolg durch den unmittelbaren Tausch von Teilflachen zwischen den Grundsticksnachbarn
erzielt wird, dass von einer Anschaffung nicht auszugehen ist.

Fir den Beschwerdefall bedeutet dies, dass die VerauBerungen 1997 und 1998 nur in Ansehung der neu
hinzugekommenen Flachen den Spekulationstatbestand erfillen. Insoweit die belangte Behdrde auch hinsichtlich des
unveranderten Besitzstandes (so genannte deckungsgleiche Flachen) einen Tausch angenommen hat, hat sie den
angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes belastet.

Die Beschwerde wendet sich weiters gegen den Ansatz des gemeinen Wertes mit 900 S/m2. Im Hinblick auf das
fortzusetzende Verfahren ist dazu Folgendes zu bemerken:

Nach § 30 Abs. 5 EStG 1988 ist bei Tauschvorgdangen im Sinne des § 6 Z. 14 EStG 1988 der gemeine Wert anzusetzen.
Gemall § 6 Z. 14 lit. a EStG 1988 ist als VerauRerungspreis des hingegebenen Wirtschaftsgutes und als
Anschaffungskosten des erworbenen Wirtschaftsgutes jeweils der gemeine Wert des hingegebenen Wirtschaftsgutes

anzusetzen.

§ 10 Abs. 2 BewG 1955 zufolge wird der gemeine Wert durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerduRBerung zu erzielen ware. Dabei sind
alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu bertcksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind
nicht zu bertcksichtigen.

Die belangte Behorde hat den gemeinen Wert mit 900 S/m2 angenommen, weil dies dem "gemeinen Wert laut
Grunderwerbsteuerbescheid" entspreche. Aus dem spéateren Verkaufspreis lasse sich der seinerzeitige gemeine Wert
nicht ableiten, da es auf der Hand liege, dass die verkaufte "bauoptimale" Liegenschaft einen héheren Wert als zuvor
aufweise. Der Beschwerdeflhrer bringt demgegeniber vor, der gemeine Wert sei in erster Linie aus Verkaufen in
zeitlichem Zusammenhang zum mafigeblichen Stichtag abzuleiten. Die vom Beschwerdeflhrer in den Jahren 1997 und
1998 getatigten Grundsticksverkaufe wirden in zeitlicher Nahe zum Anschaffungszeitpunkt liegen, so dass davon
ausgegangen werden konne, dass zwischenzeitig eine Wertsteigerung nicht eingetreten sei.

Aus dem in den Verwaltungsakten erliegenden Parzellierungsibereinkommen geht hervor, dass das
Grundstick 3519/16 unmittelbar im Anschluss an die Realteilung um

1.350 S/m2 (offenbar an ein selbst keine Grundstlcksflachen einbringendes Ehepaar) verkauft wurde, wahrend auf der
anderen Seite laut Parzellierungsibereinkommen fir "erworbene Mehrflachen" lediglich 900 S/m2 an die friheren
Eigentimer zu zahlen waren. Diese unterschiedlichen Wertansatze fur die eingebrachten Teilflachen einerseits und die
neu geschaffene Parzelle andererseits lassen die behordliche Schlussfolgerung, die Wertsteigerung sei in der
Schaffung "bauoptimaler" Grundstiicke durch die Parzellierung begriindet, nicht unschlissig erscheinen. Dass die vom
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Parzellierungsibereinkommen betroffenen Grundstlcke auch vor der Parzellierung - wie der Beschwerdefuhrer
betont - bebaubar waren, steht - schon im Hinblick auf den unstrittigen Zweck des Parzellierungsibereinkommens
("die bessere Gestaltung von Bauland") - einer derartigen Sachverhaltsannahme nicht entgegen. Solcherart wird es im
fortzusetzenden Verfahren allenfalls am BeschwerdefUhrer liegen, substanziiert vorzubringen, warum der im
Parzellierungsibereinkommen angesetzte Verrechnungspreis nicht dem gemeinen Wert im Sinne des§ 10 Abs. 2
BewG 1955 entsprochen haben sollte.

Bei diesem Verfahrensergebnis ertbrigt sich eine Auseinandersetzung mit dem weiteren Beschwerdevorbringen, der
angefochtene Bescheid sei aus naher angefiihrten Grunden nicht mit seiner Verkindung, sondern erst durch
Zustellung wirksam geworden, sodass die belangte Behorde auf einen zwischen den beiden Zeitpunkten
eingebrachten Schriftsatz hatte eingehen missen.

Der angefochtene Bescheid war daher gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz stitzt sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. Il Nr. 501/2001. Das Kostenmehrbegehren war abzuweisen, weil mit dem Pauschbetrag fur Schriftsatzaufwand
bereits die Umsatzsteuer abgegolten wird.

Wien, am 28. November 2002
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